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RESUMO.  Este artigo aborda unha figura xurdida do Plan de Vivenda 2005-2008, as Áreas de 
Rehabilitación Integral (ARI), aprobado polo Ministerio de Vivienda do goberno estatal. Per-





do barrio en cuestión.
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ABSTRACT. This article approaches an instrument appeared in the Public Housing Plan 2005-
2008 (Spanish Ministry of Housing), called Areas of Integrated Rehabilitation (ARI). It allows, 
with public economic investment, the recovery of houses, buildings and the full redevelopment 
of districts with more than fifteen years old with problems of physical, social and environmental 
degradation. In the work the meaning in Galicia of this figure is analyzed. The paper presents a 
methodology for the elaboration of Memoria Programa, document demanded in the Plan to ask 
for an ARI. In it must demonstrate the necessity of the rehabilitation of the district at issue.
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1. O xurdimento e evolución física dos barrios urbanos construídos 
dende 1950 a 1980.
Boa parte dos barrios para clases populares de promoción pública ou privada 
construídos dende os anos 1950 ata comezos da década de 1980, moitas veces orixi-
nariamente situados en áreas relativamente afastadas dos centros e mesmo dos cas-
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A gran maioría deste tipo de vivendas construíuse entre as décadas dos anos 1950 
e 1970, nas que se produciron profundos cambios na sociedade (Vinuesa, 1997). Estes 
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— Os materiais de construcción son de moi mala calidade e como resultado temos 
que tanto no exterior como no interior (sobre todo baños, cociñas, illamento tér-































Esta circunstancia é a que tenta paliar o Plan de Vivenda 2005-2008 (Real Decreto 
801/2005), que crea as Áreas de Rehabilitación Integral (en adiante ARI), figura exis-
tente con anterioridade pero só aplicable ós espazos nobres herdados do pasado e que 
agora se reorienta pensando en barrios que teñan máis de quince anos de antigüidade.
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2. As Áreas de Rehabilitación Integral como instrumento para a 
recuperación de barrios degradados. A súa implantación en Galicia















que pasan a denominarse Áreas de Rehabilitación de Centros Históricos (ARCH).
Tanto as ARI como as ARCH consisten no financiamento por parte das tres ad-
ministracións (Estado, Autonomía e Municipio) de obras de rehabilitación de barrios 
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A concesión dunha ARI e a intervención rehabilitadora integral dun barrio supón 
de xeito automático un incremento notable do valor das vivendas situadas nel. Por iso, 
o proceso debe estar sometido en todo momento a un control público do mesmo. Así, 
o Plan contempla mecanismos de salvagarda desas intervencións sociais (impedimento 
para a venda nos seguintes cinco anos á rehabilitación), aínda que non de todo eficien-
tes, pois non se pon freo a posibles intentos de especuladores de facerse con vivendas 
antes comezar o proceso de rehabilitación ou mesmo cando este está en marcha e os 














do proceso de degradación física, social e ambiental do barrio, do nivel de avellenta-
mento, dos problemas sociais e económicos existentes, do abandono das actividades 







ARI. As bondades deste Plan, e a oportunidade que supón de recuperación social e 






1  Apreciación que facemos pois no noso traballo de redacción dunha Memoria-programa para o barrio 
de A Pontepedriña en Santiago de Compostela comprobamos este tipo de procesos especulativos, coa 
conseguinte expulsión dos residentes orixinarios.
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e contou cunha Memoria-Programa elaborada por unha equipa que nós diriximos e 
que foi posta como exemplo pola propia Comunidade Autónoma de Galicia (a través 
da súa Consellería de Vivenda) do modelo a seguir para a petición de zonas ARI.
Figura 1. Localización das 
Áreas de Rehabilitación In-
tegral (ARI) e Áreas de Reha-
bilitación de Cascos Históri-
cos (ARCH). Fonte: elabora-
ción propia en base a datos 
da Consellería de Vivenda 
da Xunta de Galicia.
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3. As memorias programa para a aprobación das ARI. Proposta 




Integral. No Plan e nos decretos de desenvolvemento autonómico2 fálasenos dalgúns 
puntos mínimos que debe incluírse na Memoria-Programa, no estudo que debe demos-
trar a necesidade de rehabilitación do barrio en cuestión: elaboración dun plano coa de-
limitación da área para a que se solicitará a declaración; análise do proceso de avellen-




























complementar con fondos propios. 
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A continuación imos facer unha proposta metodolóxica para a realización das 
Memorias-Programa. A proposta parte da experiencia propia na realización deste tipo 








necesarios  estudos  tan polo miúdo no plano  social  (si  no  físico  e  arquitectónico). 
Atopámonos, por tanto á hora de comezar a traballar tan só cos aspectos que se citan 
no Real Decreto 801/2005, xa comentados, e no seu desenvolvemento autonómico 
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Figura 2. Localización dos ba-
rrios de Santiago para os que 
se solicitan zonas ARI. Fonte: 
Ortofoto obtida no Sistema 
de Información Territorial de 
Galicia (SITGA). Elaboración 
propia.
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Figura 3. Metodoloxía proposta para a elaboración da Memoria-Programa para a solicitude dunha zona 
ARI. Fonte: Elaboración propia.
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ARI en convocatorias abertas de improviso polo Ministerio de Vivienda.
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Figura 4. Sistema de Información Xeográfica recollendo a delimitación dos bloques de vivendas do barrio 
de Vista Alegre (Santiago de Compostela) e diferente información temática. Fonte: Elaboración propia. 
Grupo de Investigación Análise Territorial (USC).
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Figura 5. Cartografía de situación e ano de construcción das diferentes fases do barrio de A Pontepedriña 
(Santiago de Compostela). Fonte: Elaborado por Xosé Constenla. Grupo de Investigación Análise Territorial 
(USC).
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estarían dispostos a levar a cabo unha intervención subvencionada. Estas cuestións 
son absolutamente definitorias, pois de saír unha resposta maioritariamente negativa, 










pouco ou nada valorado ata o moi valorado, incidindo en diferentes aspectos: limpe-




















fontes importantes as licencias constructivas, a Ponencia de Valores Catastrais, datos 
da Sociedade de Taxación (prezo dos inmobles), consultas a inmobiliarias e anuncios 
de prensa nos que aparezan á venda pisos ou o seu aluguer. E, por suposto, cómpre 
facer moito traballo de campo: observación directa do sistema viario, aparcamentos, 
estado interior e exterior das vivendas e edificios, dos equipamentos, da urbanización 
xeral, etc. Neste sentido faise imprescindible o fotografado das deficiencias e aspec-
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resulta de interese indagar sobre 
a historia do planeamento do 
barrio, ó darnos pistas sobre a 
evolución posterior do mesmo: 
Plans Xerais, Plans Parciais (hai 
que  ter  en  conta  a  importancia 
desta figura no xurdimento dos 





facer propostas de actuación na 
última fase do traballo da Me-
moria-Programa, pois estas de-
ben axustarse ó mesmo.
Unha  vez  completados 
todos  estes  aspectos  que  com-
poñen  a  análise  do  proceso  de 
degradación física, social e am-
biental do barrio, estaremos en 
disposición de pasar  á  segunda 
fase, a da realización dunha aná-
lise  FAFO  (feblezas,  ameazas, 
fortalezas e oportunidades), pois 
xa  teremos  información  polo 
miúdo para poder atopar as claves dos aspectos nos que será necesario intervir e aque-












Figura 6. Indicadores demográficos do barrio de A Pontepe-
driña (Santiago de Compostela).  Fonte: Elaboración propia.
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á que debería acudir o máximo responsable municipal, para que os residentes poidan 
dialogar co seu representante político e chegar a acordos e consensos entre ambas par-
tes. Na nosa experiencia propia fixemos esa exposición coa presencia do Alcalde de 
Santiago nas dúas Memorias-Programa xa realizadas e consideramos que a experien-
cia foi francamente positiva.
4. A aplicación a dous casos concretos: os barrios de Vista Alegre e 






concentrar en altura  (catro andares) a  superficie  residencial para dispor de amplos 
espazos libres para equipamentos colectivos, xardíns ou aparcamentos. Esta caracte-
rística, en principio positiva, levou a un dos seus maiores inconvenientes actuais, pois 
residen nestas vivendas persoas en boa medida avellentadas que non dispoñen de as-
censor, de xeito que non é infrecuente atoparse con situacións de residentes que case 




















23A rehabilitación integral de barrios degradados fóra dos ámbitos dos cascos históricos: metodoloxía de análise na Memoria-programa das ARI
Xeográfica, nº 7, 2007 (5-26)
Figura 7. Plano da Memoria de Ordenación do PXOU de 1989 (modificación de 1993-1994), recollendo a 
normativa que afecta ó barrio de Vista Alegre (Santiago). Fonte: Arquivo municipal.
Figura 8. Estado da fachada dun edificio no barrio de A Pontepedriña e terrazas que se eliminarán en Vista 
Alegre. Fotografías propias.
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sables municipais e das dos afectados.
O proceso concluíu co envío por parte do concello da petición das ARI para os 
dous barrios, acompañadas das súas correspondentes memorias-programa xustifican-
do a súa necesidade, e coa aprobación das mesmas primeiro na Xunta de Galicia e 
despois no Ministerio de Vivienda.
Conclusión
Ó longo do presente artigo abordamos a figura das Áreas de Rehabilitación Inte-
gral xurdidas co Plan de Vivienda 2005-2008. Pensamos que é un moi bo instrumento 
para a intervención en barrios, fundamentalmente de promoción pública, construídos 
en xeral entre os anos 1950 e 1980 e que sofren na actualidade acusados problemas de 
degradación física, social e funcional. As virtudes deste tipo de actuacións rehabilita-
doras están levando a multitude de municipios (é a administración local a que ten que 
solicitar as intervencións) a tentar conseguir a declaración de un ou varios dos seus 
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barrios como zonas ARI. En Galicia xa foron declaradas trece e están en trámites de 
selo un bo número máis de pezas urbanas das nosas cidades e vilas. Para a solicitude, 
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